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Die Frage des künftigen Umgangs mit
den in den 1960er bis 1980er Jahren in
industrieller Bauweise errichteten
Großsiedlungen spielt derzeit nicht nur
in den neuen Bundesländern, sondern
auch in Ostmittel- und Westeuropa
eine erhebliche Rolle. Im Heft 1/2001
dieser Zeitschrift wurde die Proble-
matik der Großsiedlungen in Großbri-
tannien vorgestellt und darauf verwie-
sen, dass dort nach oft erfolglosen Sa-
nierungsversuchen heute in immer stär-
kerem Maße eine Abkehr einschließ-
lich des Abrisses von Großsiedlungen
zu beobachten ist (vgl. VESTERGAARD
et al. 1997). Auch wenn sich baulich
durchaus Ähnlichkeiten zwischen den
Trabantenstädten des westlichen sozi-
alen Wohnungsbaus und den Siedlun-
gen des staatssozialistischen Massen-
wohnungsbaus in Ostmitteleuropa er-
kennen lassen, unterscheiden sich die-
se hinsichtlich ihrer Ausgangssituati-
on, ihrer wohnungswirtschaftlichen
Bedeutung, der sozialstrukturellen Zu-
sammensetzung der Bewohnerschaft
Großsiedlungen in Ostmitteleuropa zwischen Gestern und
Morgen
Vergleichsforschung zu Genesis, Status und Perspektive von ausgewählten Großwohnsiedlungen in sechs Hauptstädten
HEIKE LIEBMANN und WERNER RIETDORF1
sowie in ihrem Ist-Zustand doch er-
heblich, was zu unterschiedlichen Her-
angehensweisen an den künftigen
Umgang mit diesen Siedlungen führt.
In dem hier vorliegenden Beitrag
werden daher die aktuellen Problem-
lagen der Großsiedlungen in Ostmit-
teleuropa und darauf aufbauend die
derzeitigen Handlungsansätze und
Strategien zur Stabilisierung und Wei-
terentwicklung von Großsiedlungen in
ausgewählten Städten dargestellt (Foto
1). Die Aussagen gründen sich auf ein
im Rahmen der EU-Gemeinschaftsin-
itiative Interreg IIC (GRAUTE 1998) im
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Abb. 1: Untersuchungsraum des Interreg IIC-Projektes mit den Standorten der
transnationalen Vergleichsprojekte
Foto 1: Großsiedlung Warschau-Bemowo (20 000 Einwohner, ca. 80 000
Wohnungen, errichtet 1960-80er Jahre)
Quelle: Stadtbezirksverwaltung Warschau-Bemowo 2000
1 An dem Projekt haben im IRS weiterhin mitgear-




lung großer Neubaugebiete in Ostmit-
teleuropa als Bestandteil einer ausge-
glichenen, nachhaltigen Siedlungs-
struktur- und Stadtentwicklung“, an
dem ausgehend von der Großwohn-
siedlung Leipzig-Grünau Experten aus
sechs Großsiedlungen in Ländern Ost-
mitteleuropas mitgearbeitet haben.
Angesiedelt war das Projekt im soge-
nannten CADSES-Raum (Mitteleu-
ropäischer, Adriatischer, Donau- und
südosteuropäischer Raum), beteiligt
waren die Länder Deutschland, Po-
len, Tschechien, Slowakei, Ungarn,
Bulgarien und Rumänien (Abb. 1).
Abbildung 2 weist die standörtliche
Einordnung der sechs ausgewählten
Vergleichsgebiete vor der „Kulisse“
der Großwohnsiedlungen insgesamt in
den jeweiligen Hauptstädten aus. In
der Tabelle 1 sind einige ausgewählte
Daten zu den Siedlungen zusammen-
gefasst.
Entstehung der großen Neubauge-
biete in Ostmitteleuropa
Der industrielle Wohnungsbau war in
den 1960er bis 1980er Jahren, d. h.
über ca. drei Jahrzehnte hinweg, die
vorherrschende Form der Wohnungs-
neubautätigkeit in allen ostmitteleu-
ropäischen Ländern. Der überwiegen-
de Teil der Wohnungen entstand dabei
in großen Neubaugebieten bzw. Groß-
wohnsiedlungen als mehr- und vielge-
schossiger Wohnungsbau, i. d. R. mit
mehr als 1 000 Wohnungen, auf bis
dahin nicht erschlossenen randstädti-
schen Standorten. Die Wohngebiete
wurden nach jeweils spezifischen Be-
bauungsplänen als separate, funktio-
nal eigenständige Siedlungsgebiete
bzw. als neue Stadtteile geplant und
realisiert (Foto 2).
Nach Untersuchungen des Instituts
für Regionalentwicklung und Struk-
turplanung (IRS) aus den Jahren 1992/
93 lebten in Ost- und Mitteleuropa
einschließlich den neuen Bundeslän-
dern 1989/90 mehr als 34 Mio. Men-
schen in ca. 11 Mio. Wohnungen in
Großsiedlungen2. Je Land sind das etwa
20 bis 40 % der Gesamtbevölkerung
(Tab. 2). Zum Vergleich: In den alten
Bundesländern waren es zur selben
Zeit rund 600 000 Wohnungen in Groß-










































2 Aktuellere Zahlen zu den Bevölkerungsanteilen in
Großsiedlungen liegen derzeit nicht vor. Da sich
aber – wie im Weiteren noch näher dargestellt wird
– die Wohnungsbautätigkeit in den ostmitteleuro-
päischen Ländern in den letzten 10 Jahren auf ei-
nem vergleichsweise niedrigen Niveau bewegt hat,
kann davon ausgegangen werden, dass diese Zah-
len die heutige Situation durchaus widerspiegeln.
Abb. 2: Standörtliche Einordnung der ausgewählten Vergleichsgebiete in die jeweilige
Stadtstruktur
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Menschen bzw. jeder sechzigste Ein-
wohner lebten (IRS 1994).
Stellt man, ausgehend von der Tat-
sache, dass die Großsiedlungen nahezu
ausschließlich in Städten errichtet
wurden, die Wohnungen in diesen Sied-
lungen der Anzahl der städtischen
Haushalte gegenüber, wird deutlich,
dass in allen sechs hier näher unter-
suchten ostmitteleuropäischen Län-
dern der Anteil der Haushalte, die
innerhalb der Städte in Großsiedlun-
gen leben, bei über 40 % liegt. Im
Durchschnitt aller sechs Länder lässt
sich einschätzen, dass nahezu jeder
zweite Stadtbewohner in einer Groß-
siedlung lebt. Diese Zahlen belegen
die wohnungspolitische, strukturprä-
gende und stadtbildgestaltende Di-
mension der Großsiedlungen in den
postsozialistischen Ländern (Foto 3).
Die Errichtung immer neuer Woh-
nungen in Großsiedlungen innerhalb
der Städte war allerdings verbunden
mit einer deutlichen Vernachlässigung
des ländlichen Raumes im öffentli-
chen Wohnungsbau. Es war somit ein
Gesamtstadt Leipzig Warschau Prag Bratislava Budapest Bukarest Sofia
Anzahl Einwohner 
(EW)
ca. 490.000 ca. 1.620.000 ca. 1.200.000 ca. 450.000 ca. 2.000.000 ca. 2.000.000 ca. 1.200.000
Anzahl 
Großsiedlungen
6 25 25 16 30 9 15




32,0%        36,0%        40,0%        77,0%        38,0%        82,0%         60,0%        
Großsiedlung Leipzig- Warschau- Prag-Repy Bratislava- Budapest- Bukarest, Sofia-
Grünau Bemowo Petrzalka Csepel Drumul Taberei Mladost
Entstehungszeitraum 1976-88 60er-80er 1979-89 1975-86 1959-85 1955-90 1968-80
1985-86
Fläche (ha) ca. 400 2.500 * 167 472 ca. 54 460 450
Anzahl WE ca. 36.000 ca. 25.400 ca. 8.500 ca. 41.750 ca. 7.100 ca. 65.500 ca. 39.000
Anzahl EW ca. 61.000 ca. 100.600* ca. 20.000 ca. 130.300 ca. 20.400 ca. 155.000 ca. 105.000
Bevölkerungs-
entwicklung 
starker leichter gleich- leichter leichter leichter leichter 
seit 1993 Rückgang Anstieg bleibend Rückgang Rückgang Rückgang Anstieg
Geschossigkeit 5, 6, 11 u. 16 4, 5, 7, 9, 11 4, 8, 12 4, 6, 8, 12 4, 5, 8, 10 4, 5, 9, 11 6, 8, 9, 11
Wohngebäude 16-20
Wohnungsleerstand/ Leerstand sehr hohe sehr hohe kein Leerstand, kein Leerstand, geringer Leerstand, kein 
-nachfrage (12-16 %) Nachfrage Nachfrage hohe Nachfrage hohe Nachfrage hohe Nachfrage Leerstand





Wohnungen in % 21,0        0,5        45,0        17,0        10,0        2,0           3,0        
Genossenschafts-
wohnungen in % 52,0        84,0        39,0        38,0        19,0        – –
Selbstgenutztes – (davon 70% 6,0        45,0        70,0        90,0           97,0        





27,0        15,5        10,0        – 1,0        8,0           –
Anteil Wohnungen in Anteil der Haushalte, die 
Großsiedlungen am innerhalb von Städten in 
Gesamtwohnungsbestand Großsiedlungen leben
der Länder in % in %
1. Polen 35 56
2. Tschechien 36 46
3. Slowakei
4. Ungarn 29 44
5. Rumänien 26 54
6. Bulgarien 27 41
Durchschnitt 1-6 29 46
Tab. 1: Ausgewählte Daten zu Leipzig-Grünau und den sechs transnationalen Vergleichsprojekten
Die mit * gekennzeichneten Daten beziehen sich auf den gesamten Stadtbezirk.
Tab. 2: Anteil der Wohnungen sowie der städtischen Bevölkerung in Großsiedlungen
Ostmitteleuropas 1989/90
Quelle: IRS 1994, eigene Berechnungen
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Instrument, das die fortschreitende
Verstädterung unterstützte und inso-
fern zur regionalen Umstrukturierung
über die Wohnungsversorgung hinaus
beitrug (Abb. 3) (vgl. auch ANDRLE
2000, S. 6f.; ÖIR 1998).
Auch innerhalb der Städte vollzo-
gen sich erhebliche siedlungsstruktu-
relle Veränderungen und ergaben sich
Rückwirkungen auf die anderen Be-
stände des Wohnungsmarktes. Der
Preis für die einseitig auf die Erweite-
rung des Bestandes gerichtete Woh-
nungspolitik war nahezu überall eine
große Benachteiligung der Innenent-
wicklung, ein immer stärker zuneh-
mender Verfall der Innenstädte und
ein Zurückbleiben der Modernisierung
der Bausubstanz. Dies führte zu Be-
völkerungsverschiebungen innerhalb
der Städte, da die Bevölkerung in die
zumeist randstädtisch gelegenen kom-
pakten Großsiedlungen abwanderte
(BMBau 1993; KORCELLI 1997, S. 49).
Paradigmenwechsel in der Stadt-
und Regionalentwicklung
Die Umbrüche in der Gesellschaft der
Länder Ostmitteleuropas, die sich seit
1989/90 vollzogen haben und die daraus
resultierenden grundlegenden Struk-
turveränderungen blieben nicht ohne
Auswirkungen auf die Stadt- und Re-
gionalentwicklung. Dies zumal, da
gerade in den Städten und Stadtregio-
nen Veränderungsprozesse meist mit
einer besonderen Dynamik ablaufen
(MUSIL und STRUBELT 1997, S. 22f.).
Grundlegenden Einfluss auf die
aktuellen Problemlagen in den Groß-
siedlungen besitzen insbesondere drei
Paradigmenwechsel, die sich trotz spe-
zifischer Gegebenheiten in den einzel-
nen Staaten wie folgt zusammenfassen
lassen:
• Dezentralisierung der Verwaltung
und der Planung,
• Umstrukturierung des Wohnungs-
wesens als Folge des Rückzugs des






Während die Selbstverwaltungs- und
Selbstbestimmungsmöglichkeiten der
Städte vor 1989 relativ eingeschränkt
waren und die Stadtplanung in erster
Linie Teil der zentralen Planung war,
bildeten sich nach 1989 kommunale
Selbstverwaltungen sowohl auf der
Ebene der Städte als auch (in großen
Städten) der Stadtbezirke. So ist in
den meisten großen ostmitteleuropäi-
schen Städten die Planungs- und Ver-
waltungsebene der Stadtbezirke heute
deutlich stärker ausgeprägt als bei-
spielsweise in den neuen Bundeslän-
dern. Die Entscheidungskompetenz für
die Stadtentwicklung und das Pla-
nungsrecht wurde wieder auf die loka-
le Ebene übertragen (LICHTENBERGER
1995a, S. 32).
Gleichzeitig gibt es aber in den meis-
ten Ländern und Städten bisher keine
speziellen stadterneuerungsrelevanten
Regelungen und Gesetze. Die Zustän-
digkeit für den Bereich der Stadter-
neuerung ist auf der nationalen Ebene
derzeit oft zwischen verschiedenen Mi-
nisterien aufgeteilt. Parallel mit der
Privatisierung des Wohnungsbestan-
des führt dies dazu, dass die Einfluss-
möglichkeiten der öffentlichen Ver-
waltung beispielsweise auf Erneue-
rungsvorhaben gering sind. Darüber
hinaus kommt es innerhalb der Städte
zu Konflikten und Abstimmungspro-
blemen zwischen den gesamtstädti-




Der Übergang von der Plan- zur Markt-
wirtschaft hatte in den ostmitteleuro-
päischen Ländern den vorrangig öko-
nomisch zu begründenden, nahezu voll-
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






























Foto 2: Blick auf die größte Großsiedlung der Slowakei,
Bratislava-Petrzalka (130 000 Einwohner, 41 750
Wohnungen, errichtet 1975 bis 1986)
Quelle: IRS 1999
Foto 3: In der Großsiedlung Sofia-Mladost (105 000
Einwohner; 39 000 Wohnungen, Entstehungszeitraum 1968-80
sowie 1985-1986) lebt heute etwa jeder zehnte Einwohner der
bulgarischen Hauptstadt.
Quelle: IRS 1999
Abb. 3: Entwicklung des Anteils der
Stadtbevölkerung 1966 bis 1998
Quellen: IRS 2000
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ständigen Rückzug des Staates aus dem
Wohnungswesen zur Folge. Im Zuge
der Wiedereinführung der kommuna-
len Selbstverwaltung wurden viele
bisher zentralstaatliche Aufgaben und
Zuständigkeiten, darunter auch die Be-
wirtschaftung der ehemaligen Staats-
und teilweise Betriebswohnungen, auf
die Gemeinden übertragen, was vor
allem eine Verlagerung der finanziel-
len, aber auch der organisatorischen
Probleme auf die Kommunen bedeu-
tete. Gleichzeitig wurden in den meis-
ten Ländern umfangreiche Privatisie-
rungsprogramme eingerichtet, die die
Gemeinden verpflichteten, die vormals
staatlichen bzw. kommunalen Woh-
nungen im Zuge von Einzelprivatisie-
rungen zu stark herabgesetzten Prei-
sen an die bisherigen Mieter zu ver-
kaufen. Diese Politik ist Ausdruck ei-
nes grundsätzlich veränderten Ver-
ständnisses in Bezug auf die Wohnung,
die in Ostmitteleuropa nicht mehr –
wie in sozialistischen Zeiten – als sozi-
ale Dienstleistung, sondern als Wirt-
schaftsgut gesehen wird. In mehreren
dieser Länder liegen heute die Wohn-
eigentumsquoten – auch in den Groß-
siedlungen – bei deutlich über 70 %,
beispielsweise in Bulgarien (93,2 %
bereits im Jahre 1993), Rumänien
(94,6 % – 1999), in der Slowakei (74 %
– 1998) (SAILER-FLIEGE 1999, S. 71). Es
ist allerdings anzumerken, dass es in
einzelnen Ländern wie Ungarn oder
Bulgarien bereits seit den 1970er Jah-
ren erste Privatisierungstendenzen gab
(TSENKOVA 1996; LICHTENBERGER
1995b, S. 172). Aus den hohen Antei-
len an Einzeleigentum ergeben sich
insbesondere in den großen erneue-
rungsbedürftigen Wohnungsbeständen
in Großsiedlungen erhebliche Woh-
nungsmanagementprobleme, auf die
im Weiteren noch näher eingegangen
wird.
Neben der Privatisierung des Woh-
nungsbestandes erfolgten bzw. erfol-
gen weitere wohnungspolitische und
rechtliche Reformen, die beispiels-
weise eine Lockerung des Mieterschut-
zes und der Mietpreisbindung bein-
halten sowie insgesamt eine Redukti-
on der direkten und indirekten staatli-
chen Subventionen für den Wohnungs-
sektor bedeuten.
Eine weitere Folge des Rückzuges
des Staates aus der Wohnungspolitik
liegt in der erheblichen Reduzierung
des bis dahin in den meisten Ländern
dominanten öffentlichen Wohnungs-
neubaus. Dies ist insbesondere vor
dem Hintergrund zu sehen, dass in
allen ostmitteleuropäischen Ländern
bereits seit der Zwischenkriegszeit ein
permanenter Wohnungsmangel spe-
ziell in den Städten bestand. So gab es
beispielsweise 1989 in Ungarn 6 %, in
der ehemaligen Tschechoslowakei
9 % und in Polen 12 % mehr Haus-




















































Durchschnittliche Wohn- Wohnungsbestand 
fläche pro Person (qm/EW) je 1000 Einwohner
Deutschland (1998) 39,3 455
– alte Bundesländer 40,9 449
– neue Bundesländer 32,8 481
Polen 18,2 296





Tab. 3: Durchschnittliche Wohnfläche pro Einwohner sowie Wohnungsbestand je
1000 Einwohner in Ländern Ostmitteleuropas 1994 im Vergleich zu Deutschland
Quelle: UN/ECE 1999; Statistisches Bundesamt 2000
Abb. 4: Entwicklung des Wohnungsneubaus je 1.000 Einwohnern in Ländern
Ostmitteleuropas
Quelle: IRS 2000
Abb. 5: Prognose der Entwicklung der




1999, S. 75). Die Wohnungsneubau-
raten aber sanken bis Mitte der 1990er
Jahre auf einen Stand von 20 bis 40 %
des Jahres 1990 (Abb. 4). Da gleich-
zeitig bei relativ konstanten Einwoh-
nerzahlen in den Ländern die Anzahl
der Haushalte zugenommen hat, muss
von einem weiter angestiegenen Woh-
nungsdefizit ausgegangen werden
(aufgrund fehlenden vergleichbaren
Zahlenmaterials wird in der Abbil-
dung 5 auf eine exemplarische Dar-
stellung für die Tschechische Repub-
lik zurückgegriffen). In der Tabelle 3
sind darüber hinaus Angaben zur
durchschnittlichen Wohnfläche pro
Einwohner zusammengestellt, aus der
auch die erheblichen Unterschiede
zwischen den Ländern Ostmitteleur-
opas erkennbar werden. Eine leichte
Trendwende im Hinblick auf den Neu-
bau von Wohnungen (allerdings vor-
rangig im privat finanzierten Sektor)
ist in Polen, Ungarn und der Tsche-
chischen Republik seit etwa Mitte der
1990er Jahre zu erkennen. In diesem
Zusammenhang ist auch auf die Her-
ausbildung von Suburbanisierungsten-
denzen insbesondere in Stadtrandbe-
reichen der ostmitteleuropäischen
Haupt- und  Großstädte, allen voran
Budapest, zu verweisen. (FASSMANN
1997; BURDACK und HERFERT 1998).
FASSMANN und LICHTENBERGER stellen
aber auch fest, dass es in Folge der
extremen Reduzierung der Neubau-
leistungen des Staates eine „neue
Knappheit“  bzw. „neue Wohnungs-
not“ gibt, bei der es sich nicht nur um
ein Übergangsphänomen handelt,
sondern dies – wie auch in Westeuro-
pa zu beobachten – breite Bevölke-
rungsschichten und insbesondere die
Neueintretenden auf dem Wohn-
ungsmarkt langfristig betreffen wird
(FASSMANN und LICHTENBERGER 1995,
S. 232f.).
Um die gegenwärtige Wohnungs-
nachfrage zu verdeutlichen, wird ex-
emplarisch auf die Ergebnisse einer
Befragung der am Interreg IIC-Pro-
jekt „Weiterentwicklung großer Neu-
baugebiete in Ostmitteleuropa“ be-
teiligten Projektpartner, die Anfang
2000 durchgeführt wurde, zurück-
gegriffen. Dabei zeigt sich, dass nach
Einschätzung der Experten in den
Stadt- bzw. Stadtbezirksverwaltungen
in nahezu allen untersuchten ost-
mitteleuropäischen Städten wie auch
Wohngebieten – im Gegensatz zu
Leipzig – eine hohe bzw. sehr hohe




Im Zuge der Transformation werden
in allen ostmitteleuropäischen Län-
dern weiter fortschreitende sozioöko-
nomische Ausdifferenzierungen er-
wartet. Bisher feststellbar sind in ers-
ter Linie reale Einkommensrückgän-
ge für breite Bevölkerungsschichten
und nicht zu übersehende Verarmungs-
tendenzen (insbesondere für Rentner
und gering qualifizierte Arbeitskräf-
te). So ist beispielsweise in Rumänien
trotz erheblich gestiegener Nominal-
löhne die Kaufkraft der Lohneinkom-
men bis 1998 inflationsbedingt auf
58,3 % des Wertes von 1990 gesunken
(Urbanproiect 2000). Gleichzeitig gibt
es durchaus auch eine bestimmte
Schicht von Transformationsgewin-
nern.
Zu beachten ist ebenfalls, dass gro-
ße soziale (und wirtschaftliche) Dis-
paritäten zwischen den Visegrad-Staa-
ten (Polen, Tschechische Republik,
Slowakei, Ungarn) und den südosteu-
ropäischen Ländern (Bulgarien, Ru-
mänien) existieren. Die Entwicklungs-
geschwindigkeiten der Länder der ers-
ten Gruppe sind bedeutend höher als
die der zweiten Gruppe. Während sich
die erste Gruppe auf die EU-Integra-
tion zu bewegt, besteht für Bulgarien




















































Gegenwärtiger Status und dominie-
rende Problemstellungen
Bezogen auf die Großsiedlungen in
Ostmitteleuropa lässt sich einschät-
zen, dass diese Siedlungen derzeit noch
davon profitieren, dass sich die wirt-
schaftlichen und soziökonomischen
Entwicklungen sowie Prozesse der
Stadtentwicklung langsamer bzw.
anders vollziehen als im letzten Jahr-
zehnt in den neuen Bundesländern oder
in der zweiten Hälfte des 20. Jahrhun-
derts in Westeuropa. Die Situation in
den ostmitteleuropäischen Großsied-
lungen ist heute gekennzeichnet durch:
• zumeist eine noch relativ breite so-
ziale Mischung der Bewohnerschaft,
die sich auch aus dem Mangel an
bezahlbaren Alternativen auf den
erst entstehenden Wohnungsmärk-
ten ergibt,
• eine noch relativ gute Akzeptanz
der Wohnform im industriell errich-
teten Geschosswohnungsbau in z. T.
sehr großen Siedlungen, obwohl
auch erste Tendenzen der Ausdif-
ferenzierung zwischen unterschied-
lichen Siedlungen erkennbar wer-
den,
• eine aufgrund des insbesondere in
den Städten bestehenden generel-
len Wohnungsmangels in vielen Ge-
bieten weiterhin vorhandene Nach-
frage nach Wohnungen,
• bisher nicht existierende Probleme
des Wohnungsleerstandes.
Die Großsiedlungen werden sich
allerdings mit dem stattfindenden
Wandel der Gesellschaft auf den sich
allmählich herausbildenden Wohn-
ungsmärkten der Städte und Stadtre-
gionen neu behaupten müssen. Sie ste-
hen dabei unter dem wachsenden
Druck sowohl von Außenwirkungen
als auch inneren Einflussfaktoren.
Als Außenwirkungen sind ins-
besondere zu benennen: die Konkur-
renz anderer städtischer Wohn- und
Lebensformen, die geänderten wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen der
Erstellung von Wohnraum und seiner
Abb.6: Derzeitige Wohnungsnachfrage
in ausgewählten Städten und
Großsiedlungen
Quelle: IRS 2000
3 In Sofia ist die geringe Nachfrage nach Wohnun-
gen in der Großsiedlung Mladost vorrangig auf sin-
kende Einwohnerzahlen in der Gesamtstadt und auf
deutliche Lagenachteile der Großsiedlung, bei-




Folgen von Privatisierungen der Woh-




der Bewohner, die zu Differenzierun-
gen der Lebensverhältnisse und zu-
nehmenden sozialen Polarisierungen
führen.
Zu den inneren Einflussfaktoren ge-
hören vorrangig baulich-städtebauli-
che Mängel und Defizite, wie die mo-
nofunktionale Struktur („Schlafstäd-
te“), die die Reduktion der sozial-kul-
turellen Infrastrukturangebote sowie
der Einrichtungen für Handel und
Dienstleistungen auf ein nicht mehr zu
unterbietendes Maß einschließt. Wei-
tere Mängel sind die vielfach ungenü-
gende Qualität in der Gestaltung des
Wohnumfeldes (Foto 4), das Fehlen
von maßstabvermittelnden Übergän-
gen in die Stadtlandschaft sowie das
meist sehr unflexible Wohnungsange-
bot und ein erheblicher Instandset-
zungs- und Modernisierungsbedarf der
Bausubstanz. In der Tabelle 4 sind
Angaben zum Gebäudezustand und
den städtebaulichen Qualitäten in den
Großsiedlung Leipzig- Warschau- Prag-Repy Bratislava- Budapest- Bukarest, Sofia-Mladost
Grünau Bemowo Petrzalka Csepel Drumul Taberei
Wohngebäude fast 50 % des Woh- In allen sechs Wohngebieten befindet sich die überwiegende Anzahl der Gebäude in einem sanierungsbedürftigen Zustand. 
nungsbestandes Dringlichste Probleme sind die unzureichende Wärmedämmung, undichte Fenster, veraltete Haustechnik und Probleme an den Dächern.
saniert
Grün- und Frei- umfangreiche Wohn- weitläufige Grün- und großzügige Frei- neu gestaltetes Kanal- fehlende Ausdiffe- stark entwickelter großzügige Freiflä-
flächen umfeldmaßnahmen Freiflächen, Mangel flächen, fehlende ufer, mangelnde Aus- renzierung der Frei- Großgrünbestand chen, Vernachlässi-
realisiert an raumbildenden Verflechtung von differenzierung von flächen, geringe führt zu Nutzungs- gung der Pflege und 
Pflanzungen innergebietlichen und Räumen Aufenthaltsqualität einschränkungen Unterhaltung von 
angrenzenden Grün- Grünanlagen
zügen
Verkehrsan- sehr gute Verkehrs- unzureichende An- ausreichende Ver- unzureichende Anbin- gute Verkehrsanbin- unzureichende Ver- unzureichende Ver-
bindung und anbindung durch bindung an das Stadt- kehrsanbindung durch dung an das Stadt- dung zum Stadtzent- kehrsanbindung durch kehrsanbindung durch 
innergebietliche ÖPNV, klar struk- zentrum durch ÖPNV, ÖPNV, innergebietlich zentrum durch ÖPNV, rum, Fußwegefüh- ÖPNV, stark erneue- ÖPNV, gute Erschlie-
Erschließung turiertes Fußwegenetz Fußwegeführung oft gut strukturiertes Haupterschließungs- rung häufig rungsbedürftige ßung des Wohngebie-
unstrukturiert Fußwegenetz straßen wirken als umstrukturiert Wohnstraßen tes für MIV
Barrieren
Handel, Dienst- neues Einkaufszent- Fehlen eines Stadt- Stadtteilzentrum nur Fehlen eines Stadtteil- neu errichtetes Ein- Fehlen eines Stadt- Fehlen eines Stadtteil-
leistungen und rum sowie kleinere teilzentrums, neu ansatzweise realisiert, zentrums, Handels- kaufszentrum, meh- teilzentrums, klein- zentrums, viele klein-
Gewerbe Gebietszentren, klein- errichteter Super- mehrere Supermärkte, und Dienstleistungs- rere Handels- und teilige Handels- und teilige Handels- und 
teilige Struktur gefähr- markt im Norden des kleinere Geschäfte einrichtungen in Dienstleistungseinrich- Dienstleistungsan- Dienstleistungsange-
det bzw. nicht existent Gebietes, mehrere im EG der Wohnge- Funktionsunterlage- tungen, Ergänzung gebote in Form bote in den EG-Zonen 
kleinere Gebiets- bäude rungen der Wohnge- des Angebotes von Kiosken und der Wohngebäude
zentren bäude durch kleine Läden im Märkten
EG der Wohngebäude
Arbeitsstätten Angebot an Fehlen von Arbeits- Arbeitsplätze im Bezirk Arbeitsplätze im Ge- Arbeitsplätze im kaum Arbeitsmög- wenig Arbeitsmög-
Arbeitsplätzen im plätzen im Gebiet, nicht ausreichend, biet nicht ausreichend, Bezirk nicht ausrei- lichkeiten im Gebiet, lichkeiten im Gebiet, 
Gebiet nicht aus- kleine Betriebe am einige potenzielle vorhandene Arbeits- chend, Industrie- und Industriegebiete in der nördlich der Groß-
reichend Gebietsrand Arbeitsmöglichkeiten plätze überwiegend Gewerbegebiet auf Nähe des Bezirkes siedlung neu struktu-
in Gebietsnähe in Industriezone der Fläche der ehe- bieten Beschäftigungs- riertes Industrie- und 
nordwestlich des maligen Csepel-Werke möglichkeiten Gewerbegebiet
Gebietes
Foto 4: Wohngebiet Sofia-Mladost, die großzügigen Freiflächen
haben nur eine geringe Aufenthalts- und Nutzungsqualität.
Quelle: IRS 1999
Foto 5: Die vielgeschossigen Wohngebäude in der
Großsiedlung Bukarest, Drumul Taberei (155 000
Einwohner, 65 520 Wohnungen, errichtet 1955-1990) spiegeln
den hohen Sanierungsbedarf der Gebäudesubstanz wider.
Quelle: IRS 1999
Tab. 4: Angaben zum Gebäudezustand und zur städtebaulichen Qualität in Leipzig-Grünau und den sechs transnationalen
Vergleichsprojekten
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in das Interreg IIC-Projekt einbezoge-
nen Großsiedlungen zusammengefasst
(Foto 5).
Auch wenn es zum derzeitigen Zeit-
punkt für breite Bevölkerungsschich-
ten nahezu keine Alternative zum
Wohnen in der Großsiedlung gibt, weil
der Wohnkomfort i. d. R. trotz aller
bautechnischen Mängel, die die Wohn-
gebäude aufgrund mangelnder In-
standhaltungsleistungen aufweisen,
höher als in unsanierten Altbauquar-
tieren und im Gegensatz zu Angebo-
ten im Wohnungsneubau für die meis-
ten Bewohner bezahlbar ist, kann sich
diese Situation in der Zukunft schnell
ändern. Dabei beeinflussen reale Ein-
kommenszuwächse und neuentstehen-
de oder wieder in Wert gesetzte Ange-
bote auf dem Wohnungsmarkt ebenso
die Perspektive der Großsiedlungen
wie arbeitsplatzinduzierte großräumi-
ge (mit der Integration in die Europä-
ische Union möglicherweise auch eu-
ropäische) Wanderungsprozesse der
Bevölkerung. Derzeit vollziehen sich
bereits Ausdifferenzierungsprozesse
zwischen unterschiedlichen Großsied-
lungen, die in erster Linie mit Lage-
vorteilen einzelner Siedlungen in der
Stadt, der Größe, aber auch dem Image
von Gebieten zusammenhängen.
Insbesondere in der ungarischen Haupt-
stadt sind deutliche Abwanderungsten-
denzen von besserverdienenden Haus-
halten aus den Großsiedlungen in an-
dere Wohnformen zu beobachten.
Grundsätzlich zeigen sich in allen
ostmitteleuropäischen Ländern klare
Anzeichen für eine Neubewertung der
städtischen Quartiersstrukturen im
Zusammenhang mit der Einschätzung
der jeweils vorhandenen Potenziale.
Dabei werden beispielsweise die Klein-
hausgebiete mit stark individualisier-
ten Wohnformen am Stadtrand oder
die innenstadtnahen Gründerzeitge-
biete, anders als die Großsiedlungen,
als besonders entwicklungsfähig mit
hohen endogenen Potenzialen ange-
sehen.
Es besteht damit die ernstzuneh-
mende Gefahr, dass sich aus der Über-
lagerung baulicher, ökonomischer und

















































Großsiedlung Leipzig- Warschau- Prag-Repy Bratislava- Budapest- Bukarest, Sofia-
Grünau Bemowo Petrzalka Csepel Drumul Taberei Mladost
Bisher realisierte Komplexsanierung der Fassadensanierun- Gründung einer ge- Fassadensanierungen Neubau eines Einkaufs- Instandhaltungsmaß- ergänzender Wohnungs-
Maßnahmen Hälfte des Gebäude- gen, ergänzender meindlichen Wohnungs- an einzelnen Gebäuden, zentrums mit Stellplatz- nahmen an einzelnen neubau, Umgestal-
bestandes, ergänzen- Neubau (Wohnungs-, verwaltungsgesellschaft Neugestaltung des anlage Gebäuden (Fugen- tung und Neubau von
der Neubau (Wohnungs- Gewerbe- u. Schulbau) (1996), verschiedene Kanalufers, Errichtung sanierung etc.) Supermärkten
u. Gewerbebau) Wohn- kleinteilige Wohnumfeld- Maßnahmen der Ge- einer Skateranlage
umfeldmaßnahmen, maßnahmen bäudesanierung, Neu-
Neuanlage von Stell- bau eines Einkaufszent-




Vorliegende Rahmenplanung und Entwicklungsrichtlinien Workshop/Freiraum- Wettbewerb zur Humani- Bebauungsplan (1996), Fallstudie zur Weiterent- bisher keine (nur bau-
Planungen und vertiefende Untersu- für den Bezirk (1999) konzepte (1998), Flächen- sierung der Großsiedlung Entwicklungskonzept wicklung der Groß- technische Unter-
Untersuchungen chungen, Bewohnerbe- nutzungsplan (1999) (1991), Generalbe- für den Bezirk (1999) siedlung (1998/1999) suchungen)
fragung (Intervallstudie bauungsplan (1997)
seit 1979)
Weitere aktuelle Planspiel und Forum umfassendes Revitali- ganzheitliches Konzept private Investoren als Einbeziehung der Einbeziehung der Weiterentwicklung durch 
Handlungsansätze Grünau, Ausbau von sierungsprogramm der zur Weiterentwicklung der wirtschaftliche Grundlage Bewohner in den Weiter- Bewohner (Befragung, Wohnungsneubau, 
Gemeinwesenarbeit, Großsiedlung geplant, Großsiedlung, Bewohner- zur Umsetzung von entwicklungsprozess Gemeinwesenarbeit), Pilotprojekt zur Sanierung 
Quartiersmanagement, Teil hiervon ist ein Pilot- beteiligung Planungen, Erprobung (Befragung) Organisation von eines Wohnblocks
integriertes Stadtent- projekt zur Sanierung von von Concierge-Diensten Treffen der gebietsrele-
wicklungskonzept acht Wohngebäuden in zwei vielgeschossigen vanten Akteure
Leipzig Wohngebäuden
Abb. 7: Prioritätensetzung in der Stadtentwicklung in Ländern Ostmitteleuropas
Quelle: IRS 2000
Tab. 5: Übersicht über bisherige Maßnahmen in Leipzig-Grünau und den sechs transnationalen Vergleichsprojekten
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lungen Ostmitteleuropas soziale
Brennpunkte entwickeln. In den neu-
en Bundesländern hat sich  in den
letzten Jahren teilweise gezeigt, wel-
che hohe Dynamik Veränderungspro-
zesse in Großsiedlungen innerhalb
kurzer Zeit erreichen können. Maß-
nahmen zur Weiterentwicklung der
Wohngebiete, die erst ansetzen, wenn
bereits erste Zeichen der Abwertung
sichtbar werden, kommen sehr leicht
zu spät. Einmal in Gang gesetzte Ab-
wertungsprozesse – das ist auch aus
Erfahrungen im Umgang mit Groß-
siedlungen in Westeuropa bekannt –
sind nur sehr schwer und unter Einsatz
hoher finanzieller und personeller
Aufwendungen umkehrbar.
Trotzdem spielt die Frage der Sta-
bilisierung und Weiterentwicklung die-
ser Siedlungen im Rahmen der aktuel-
len Stadt- und Regionalentwicklung in
vielen Städten bisher oftmals nur eine
nachgeordnete Rolle. Im Bewusstsein
der staatlichen und kommunalen poli-
tischen Akteure besitzt dieses Problem
derzeit teilweise kaum Priorität. Wie
die bereits erwähnte Befragung der
am Interreg-Projekt beteiligten Pro-
jektpartner im Jahre 2000 zeigte, lie-
gen innerhalb der Städte die Prioritä-
ten in der Stadtentwicklung heute in
erster Linie auf dem Ausbau und der
Verbesserung der Verkehrsnetze und
der stadttechnischen Infrastruktur.
Unter insgesamt zehn vorgegebenen
Handlungsfeldern sollten die Projekt-
partner jeweils für ihre Stadt – in allen
Fällen Hauptstädte der ostmitteleuro-
päischen Länder – eine Prioritätenlis-
te erstellen. Die Ergebnisse sind in der
Abbildung 7 dargestellt. Die Weiter-
entwicklung der Großsiedlungen wur-
de sehr unterschiedlich bewertet. Wäh-
rend sie, nach Einschätzung der jewei-
ligen Projektpartner, in Warschau und
Sofia zu den drei wichtigsten und in
Prag sowie Leipzig zu den fünf wich-
tigsten Prioritäten der Stadtentwick-
lung gehören, wird der Weiterentwick-
lung und Stabilisierung dieser Sied-
lungen in Bratislava, Budapest und
Bukarest (mit dem 7. bzw. 8. Platz auf
der Prioritätenskala) bisher kaum Pri-
orität eingeräumt. Auch die sehr posi-
tive Einschätzung insbesondere in der
Stadt Sofia besagt noch nichts über die
tatsächlichen Aktivitäten innerhalb
der Großsiedlungen. Gleichzeitig ga-
ben alle ostmitteleuropäischen Pro-
jektpartner an, dass sie zukünftig von
einer steigenden Aufmerksamkeit für
die Großsiedlungen ausgehen. Die
Tabelle 5 fasst bisher realisierte Maß-
nahmen innerhalb der Großsiedlun-
gen zusammen.
Strategien für den künftigen Um-
gang mit Großsiedlungen
Wie aus der Tabelle 5 hervorgeht, wur-
den bisher in allen betrachteten Ge-
bieten mehr oder weniger punktuelle
bzw. komplexe Maßnahmen zur Auf-
wertung des Wohnungsbestandes bzw.
der Siedlungen insgesamt realisiert.
Mittelfristig angelegte Entwicklungs-
planungen indes datieren im Wesent-
lichen erst aus den letzten zwei, drei
Jahren. Dies gilt insbesondere auch
für Handlungskonzepte, die ganzheit-
lich angelegt sind und auf einer ge-
meinwesenorientierten Grundlage
aufbauen. Diese Siedlungen überneh-
men damit vielfach eine Vorreiterrol-
le innerhalb ihrer Länder. Dabei rich-
ten sich die langfristigen Strategien
zumeist auf eine Stabilisierung, d. h.
Sanierung der Wohngebäude und Be-
hebung der wesentlichen Defizite zum
Erhalt einer sozial stabilen Bewohner-
schaft bzw. eine Aufwertung der Sied-
lungen durch eine Verbesserung des
Wohnwertes, verbesserte infrastruk-
turelle Angebote, eine bessere Ver-
kehrsanbindung usw. Deutlich wird
jeweils die grundlegende Auffassung
der Stadtbezirksverwaltungen, dass die
Großsiedlungen heute und mittelfris-
tig für die Wohnungsversorgung brei-
ter Teile der Bevölkerung unverzicht-
bar sind.
Für eine soziale Stabilisierung und
integrierte Weiterentwicklung der
Siedlungen stellen sich jedoch vielfäl-
tige Probleme, die in ihren wohnungs-
politischen, städtebaulichen, sozial-
kulturellen und bautechnischen Di-
mensionen neuartig sind. Auf natio-
naler, regionaler und lokaler Ebene
sind wirksame Strategien erforderlich,
die sowohl mittel- und langfristige in-
tegrierte Entwicklungsmaßnahmen als
auch schrittweise zu realisierende kurz-
fristige Maßnahmen beinhalten.
Grundsätzlich wird die langfristige
Weiterentwicklung der Großsiedlun-
gen davon abhängen, inwieweit es ge-
lingt, einige grundlegende Vorausset-
zungen zu schaffen: die Erstellung und
weitere Vertiefung von integrierten
Handlungskonzepten, die Entwicklung
und Institutionalisierung von tragfähi-
gen Managementstrukturen in der
Wohnungswirtschaft, die Erarbeitung
von Finanzierungsmodellen sowie der
Aufbau von Gemeinwesenstrukturen
und Beteiligungsmodellen für die Be-
wohner. Konkrete bautechnische Un-
tersuchungen und Informationen über
die technische Umsetzung von Instand-
haltungs- und Modernisierungsmaß-
nahmen hingegen liegen bereits für
eine ganze Reihe von Großsiedlungen
vor.
Integrierte Handlungskonzepte
Die Bewältigung der bautechnischen,
wohnungswirtschaftlichen, städtebau-
lichen und sozialen Probleme der
Großsiedlungen in Ostmitteleuropa
werden weder die Städte noch die Woh-
nungseigentümer im Alleingang leis-
ten können. Dazu bedarf es strategi-
scher Konzepte, in denen die Städte-
baupolitik mit der Wohnungspolitik
und Wohnungswirtschaft verbunden
wird und die Bedeutung der Siedlun-
gen als Wohnort und Lebensumge-
bung breiter Bevölkerungsschichten im
gesamtstädtischen Kontext wahrge-
nommen wird. Die Siedlungen müssen
dazu ein Kernbereich der Stadtent-
wicklungspolitik werden. Die staatli-
chen, städtischen und stadtteilbezoge-
nen Verwaltungen in den Ländern
Ostmitteleuropas sind dabei gefordert,
ihre Verantwortung auf diesem Ge-
biet künftig besser wahrzunehmen und
den rechtlichen und institutionellen
Rahmen für den Erneuerungsprozess
in den Großsiedlungen zu verbessern.
Aus planerischer Sicht stellen sich
für die Großsiedlungen zwei wichtige
Aufgaben: zum einen ist es die stärke-
re Ausprägung der Eigenständigkeit
der Gebiete selbst und zum anderen
eine bessere Integration in den Stadt-
organismus als Ganzes und die Her-
stellung von regionalen Bezügen. Zu
realisieren sind diese Herausforderun-






Wie bereits beschrieben, sind für die
meisten Länder Ostmitteleuropas heu-
te sehr hohe Wohneigentumsraten –
auch in Großsiedlungen – charakteris-
tisch. Dies führt zu besonderen Anfor-
derungen an das Wohnungsmanage-
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ment, zumal die Bewohner – als heuti-
ge Wohnungseigentümer – mit den
übernommenen finanziellen, bautech-
nischen und Managementproblemen
vielfach überfordert sind. Bisher kann
in den meisten Siedlungen nicht davon
ausgegangen werden, dass die Selbst-
organisation der Bewohner tatsäch-
lich funktioniert. Auch die nur teilweise
bestehenden rechtlichen Regelungen
werden den vorhandenen Problemla-
gen und Sanierungsanforderungen
nicht ausreichend gerecht. Die Ent-
wicklung von handlungsfähigen Woh-
nungsmanagementstrukturen ist daher
in vielen Siedlungen die grundlegende
Voraussetzung, um überhaupt größe-
re Sanierungsmaßnahmen zum Erhalt
des Wohnungsbestandes durchführen
zu können. Notwendig sind darüber
hinaus umsetzbare Regelungen, die
dafür Sorge tragen, dass durch die Bil-
dung von Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsfonds der Eigentümerge-
meinschaften eine finanzielle Basis für
Erhaltungsmaßnahmen gelegt wird.
Aufgrund der großen Dimension der
Aufgabe und oft nur sehr begrenzt zur
Verfügung stehender finanzieller Mit-
teln der Wohnungseigentümer erfor-
dert die Realisierung der in den nächs-
ten Jahren notwendigen Instandset-
zungsmaßnahmen darüber hinaus die
Entwicklung neuer Finanzierungsmo-
delle, die eine komplementäre Finan-
zierung durch öffentliche Gelder ein-
schließt. Dabei wird auch die Europä-
ische Union gefordert sein, sich mit





Bisher liegen in den postsozialistischen
Ländern kaum Erfahrungen mit Be-
wohnerbeteiligungsprozessen vor.
Außerdem hat die Planung, als in der
Vergangenheit benutztes bürokrati-
sches Instrument der staatlichen Be-
vormundung, im öffentlichen Bewusst-
sein zumindest zwischenzeitlich eine
starke Abwertung erfahren, so dass
Bewohnerbeteiligung im Planungspro-
zess auch den Aufbau von Vertrauen
zwischen den Bewohnern und der kom-
munalen Verwaltung bedeutet. Um so
bemerkenswerter ist es, dass die in das
Interreg IIC-Projekt einbezogenen
Stadt- und Stadtbezirksverwaltungen
die Bewohnerbeteiligung als einen der
wichtigsten Handlungsansätze für die
Weiterentwicklung ihrer Siedlungen
definierten. Inzwischen liegen erste
Erfahrungen der Bewohnerbeteiligung
z. B. aus Prag-Repy, Budapest-Csepel
und Bukarest, Drumul Taberei vor.
Daneben kommt der Herausbildung
von tragfähigen Gemeinwesenstruk-
turen eine besondere Bedeutung zu.
Gemeint ist damit eine aktive stadt-
teilbezogene soziale Arbeit, die
einerseits einen Beitrag leistet zur
Aktivierung, Organisation und Befä-
higung der Bewohner zur Verbesse-
rung ihrer Lebensverhältnisse im
Wohngebiet und zum anderen die
Akquirierung, Bündelung und das
Management von Ressourcen zur Ent-
wicklung spezifischer, auf die Bedürf-
nislage der Wohnbevölkerung bezo-
gener Projekte unterstützt. Bestehen-
de öffentliche, kirchliche und freie
Initiativen, soziale Dienste, Schulen
sowie relevante nichtstaatliche Orga-
nisationen und kulturelle Projekte sind
dabei in die Arbeit mit einzubeziehen.
Gemeinwesenarbeit wie auch Bewoh-
nerbeteiligung können so auf jeweils
spezifische Weise dazu beitragen, die
Gebietsidentität bei den Bewohnern
und das Gebietsimage in der Innen-
und Außenwirkung zu verbessern.
Erfahrungen aus den neuen Bun-
desländern sowie aus Mittel- und Wes-
teuropa belegen deutlich, dass die bau-
lich-physische Weiterentwicklung all-
eine nicht ausreichend ist, um eine
langfristige Stabilisierung der Wohn-
gebiete zu erreichen. Neben den ge-
nannten Ansätzen der Bürgerbeteili-
gung und Gemeinwesenarbeit ist da-
her eine enge Verknüpfung mit wirt-
schaftlichen und arbeitsmarktpoliti-
schen Aktivitäten notwendig. In der
Nutzung dieser Potenziale konzent-
rierter Zusammenarbeit unterschied-
lichster Akteure besteht eine wichtige
Effizienzressource für die Weiterent-
wicklung der Großsiedlungen.
Zusammenfassend lässt sich ein-
schätzen, dass es für die Perspektive
der Großsiedlungen, die heute Wohn-
und Lebensort großer Bevölkerungs-
teile in Ostmitteleuropa sind, trotz vie-
ler Gemeinsamkeiten – je nach Struk-
turtyp, regionaler Einordnung und so-
zio-ökonomischer Charakteristik der
Gebiete einerseits und dem Handeln
der örtlichen, regionalen und staatli-
chen Akteure andererseits – unter-
schiedliche Entwicklungspfade geben
wird. Doch wenn nicht bald mit kon-
kreten Maßnahmen auf die aktuellen
Problemlagen reagiert wird, sind viele
Großsiedlungen in Ostmitteleuropa in
den nächsten Jahren in ihrer Substanz
grundsätzlich gefährdet.
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